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Datum 27 januari 2025

Mottagare
Regionstyrelsen

Direktmarkanvisning Ishall

Forlag till beslut
e Regiondirektéren fir i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med
Visby Roma Hockey avseende upplatelse av mark med tomtritt inom
idrotts- och rekreationsomradet norr om arenahallen, Ica Maxi arena, i
Visborg for nybyggnation av ishall.

Sammanfattning

Arendet togs upp for beslut av regionstyrelsen 2024-10-24 (RS § 340) dir
beslut om att inga direktanvisning med Visby Roma Hockey fattades.
Regiondirektoren fick i uppdrag att utreda, sammanstilla och till
regionstyrelsen ligga fram forslag till beslut pa placering av ny ishall inom
aktuellt omrade i Visborg.

Den samlade bedémningen utifran utredningar, inkomna remissvar och
dialoger med remissparter inom regionen ér att en placering av ishall bor vara
mojlig pa den plats exploatoren yrkat pa 2025-01-10, se figur 1. Detta
forutsitter en noggrann kravstallning redan 1 markanvisningsavtalet dar
exploatoren forbehiller sig att flja de skyddsatgirder som behover vidtas i
samband med utbyggnad och drift av den tinkta ishallen kopplat till de
utmaningar platsen medfor.
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Figur 1, prelimindrt Mzmde som exp/oaz‘oreﬂ 0m/éar fa markanvisning pa for byggnation av en
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ishall. Fastigheterna 1 isby Visborg 1:23 och Visby V'isborg 1:9 berdrs. Omradets utformning
kommer att specificeras i kommande markanvisningsavtal och lantmiteriforrattning.

Etablering av ishall inom idrotts- och rekreationsomradet i Visborg férutsitter
investering och utbyggnad i kommunal infrastruktur sa som tvirférbindelsen
Sandhedsvagen for att trafikforsorja omradet. Beslutad exploateringsplan och
budget 2025-2029 f6r Stadsutveckling Visborg visar pa investeringskostnader
pa cirka 80 miljoner kronor f6r utbyggnad av Sandhedsvigen. Utéver detta
saknas 200 parkeringsplatser for att ticka behovet inom Idrotts- och
rekreationsomradet vid byggnation av ishall. Parkeringarna inom
idrottsomradet ska nyttjas gemensamt fOr alla anliggningar inom omradet.
Kostnader for parkering och anslutningsvagar till ishallen finns inte framtagna
utan kommer att regleras i kommande markgenomférandeavtal. Uppgifter fran
tidigare tecknad markanvisning f6r byggnation av gymnastikhall, drende

RS 2022/446 indikerar att kostnaderna for anliggande av 65 parkeringsplatser
uppgar till ca 6,5 miljoner kr.

Ett markanvisningsavtal innebir en option f6r Visby
Roma Hockey AB att, efter godkint bygglov, teckna
tomtrittsavtal f6r aktuellt markomrade och darefter
genomfora projektet. Markanvisningsavtalet ger bada
parter moijlighet att avbryta samarbetet om projektet inte
visar sig vara genomforbart pa ett godtagbart sitt for att
uppna huvudsyftet med markanvisningen, det vill siga en
ny ishall pa Visborg.

Arendebeskrivning

Den 23 februari 2024 inkom ans6kan om
direktmarkanvisning fran Visby Roma HK till Region
Gotland. I ans6kan framgar det att den tomt Visby Roma
HK 6nskar direktanvisning for ar den tomt som ocksa
finns redovisad 1 den férstudie som var underlag till
beslut i regionstyrelsen 2022-10-26 § 322. I ett nytt
skriftligt yrkande har detta 2025-01-10 dndrats till en
onskan fran exploatorens sida om direktanvisning mer
s6derut inom detaljplanen, inom fastigheterna Visby
Visborg 1:23 och Visby Visborg 1:9 i anslutning till
arenahallen, Ica Maxi arena. Exploatoren har 2024-04-15
ansOkt om tomtrittsavtal fOr att senare 1 processen uppfylla nédvindig atkomst
och radighet till kommande markanvisat omrade.

Den framtagna forstudien saknar utredningar och resonemang kring parkering,
geohydrologi och dagvattenhantering. For att kunna anvisa mark inom idrotts-
och rekreationsomradet har dessa utredningar behévt genomféras innan
limplig placering kan féreslas. Till £6ljd av detta har projektgruppen kartlagt
utmaningar och forutsittningar i tre lagen inom idrotts- rekreationsomradet
vilka bedomts kunna inrymma en ishall i den storlek férstudien visar pa.
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Inom de norra placeringarna finns sedan tidigare genomférda mitningar av
grundvatten. Mitningar visar att grundvattnet dr som hogst i mars manad, och da
finns i markniva. Tidigare genomférd skyfallsutredning i omradet visar pa mycket
blot mark kring konstgrasplanen och fotbollsplanen som ligger norr om den yta
som Visby-Roma HK ansokt om direktanvisning for. Dagvattenutredning av
idrotts- och rekreationsomradet dr genomférd hosten 2024, vilken bekriftar att
grundvattennivan i planomradet dr 6vergripande h6g, med hogst uppmatta nivaer i
den norra delen (0,3-1,0 meter under markytan). Vid placering av ishallen i de norra
ligena finns dirmed en uppenbar risk for grundvattenintringning i samband med
schaktarbete. For att undvika detta bér mojligheten att héja marken under ishallen
ses Over, likt den 16sning som ér gjord f6r Ica Maxi arena. I markanvisningsavtalet
kan Region Gotland kravstilla exploatoren att visa pa hur man ska undvika
grundvattenintringning i samband med schakt for att ett forvirv ska kunna ske.

Floédesberikningar har gjorts for regn med dterkomsttid 2-, 10- och 100-ar.
Berikningarna visar att flédet kommer att 6ka efter exploatering f6r planomradet i
sin helhet likvil som for samtliga undersokta delomraden, detta i och med en 6kad
hardgoérningsgrad. Visborgsomradet ligger inom sekundirt vattenskyddsomrade och
tororenat dagvatten kan dirfor inte infiltreras utan ska férdréjas och i
torekommande fall renas fore det slipps ut i dagvattennitet.

Det finns sedan tidigare geotekniska undersékningar gjorda f6r den norra
placeringen. For den sédra placeringen har det saknats en geoteknisk undersékning,
Utredning dr nu utférd av Sweco dir ett antal provpunkter finns placerade inom
idrotts- och rekreationsomradet. I den geotekniska utredningen som gjorts tidigare
framgar det att grundliggning bedéms kunna utféras pa konventionellt sitt, t.ex.
med hel kantférstyvad bottenplatta eller separata grundplattor direkt 1 naturlig mark
pa frostfri niva. Exploatoren har inkommit med handlingar som fortydligar hur den
tinkta byggnadens grundlaggning ska uppforas, se bilaga till tjansteskrivelsen.

I f6rstudien som togs fram 2022 och kompletterades 2023 saknas resonemang kring
parkeringsbehov for ishallen som dr tinkt att inrymma 2000 ldktarplatser. Visby
Roma Hockey har vid méten forklarat ett behov av minst 500 parkeringsplatser.
Antalet cykelparkeringar har inte diskuterats. En parkeringsanalys har gjorts som tar
ett helhetsgrepp om hela idrotts- och rekreationsomradet, och utgar fran olika
scenarion for placering av ishallen for att utreda parkeringsbehovet f6r omradet.
Analysen som gjorts visar att en att utbyggnad av ishall 1 den norra placeringen
kommer kriva utbyggnad av ca 200 parkeringsplatser utéver de som finns idag.
Parkering bedoms kunna anldges pa kvarstaende planlagd yta norr om den tinkta
ishallen, det skulle da innebira att det inte skulle finnas ndgon kvarstiende
oexploaterad byggritt i det norra planomradet. Parkeringarna 1 anslutning till
evenemangarenorna (Ica Maxi arena, ishall samt konstgrisplan och elljusspar) ska
hallas gemensamma f6r omradets alla idrottsfunktioner.

Remisser

Arendet om direktanvisning for ishall inom idrotts- och rekreationsomradet
har gatt ut pa remiss till ett antal berérda enheter och avdelningar for att samla
in underlag till ett framtida beslut om omrade. De avdelningar som har limnat
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synpunkter ir Vatten- och avloppsavdelningen, Kultur- och fritidsavdelningen,
Fastighetsforvaltningsavdelningen samt Park- och trafikavdelningen. De
markomradena som behandlats i remissen dr den norra placeringen beligen
norr om arenahallen, Ica Maxi arena, samt den sédra placeringen s6der om
Sandhedsvigen dar det idag bedrivs bland annat boule-verksamhet. For att ta
del av remissvaren, se bilagor.

Vatten- och avloppsavdelningen (VA-avdelningen) har efter beslut om
direktanvisning och infér detta beslut om omrade getts maojlighet att uttrycka
sig pa nytt efter ssmmanstillning av genomforda utredningar.

Vatten- och avloppsavdelningen framfor att en kontaminering av
grundvattentikten skulle kunna paverka befintlig och framtida
dricksvattenkvalitet och i virsta fall géra grundvattnet obrukbart. VA-
avdelningens bedomning att om exploatering av projektomradet ska
genomforas, ska grundvattnet beaktas och virderas hogt 1 planeringen. Enligt
de grundvattenmatningar som utforts samt med anledning av projektomradets
topografi antas grundvattenytan ligga nirmast markytan i nordligaste
placeringen. Aven Swecos utredning om infiltrationsméjligheter inom
Visborgsomridet pekar pa att sédra delen av projektomradet ar mer gynnsam
tor infiltration ur ett kvantitativt perspektiv. Baserat pa de begrinsade
undersokningar och ingangsvirden som finns dr VA-avdelningens uppfattning
att exploatorens forslag till placering ér att féredra framfor en placering lingst
norrut i idrotts- och rekreationsomradet. VA-avdelningen anser att
torsiktighetsprincipen ska gilla vid uppfoérande och drift. For att en ishall med
parkeringsytor ska kunna uppforas och forvaltas med minimal risk f6r
grundvattentikten avseende bade kvalitet och kvantitet beh6ver VA-
avdelningen aktivt delta i utformandet av kravstillning i samband med
avtalsskrivning. Om viktiga hinsyn inte tas 1 syfte att skydda grundvattnet kan
VA-avdelningen komma att motsitta sig genomférandet.

Bedémning
For Idrotts- och rekreationsomradet giller antagen detaljplan 09-P-230 sedan

2013-03-07. Pa foreslagen plats medger detaljplanen byggnation for
idrottsindamal med en maximal h6jd om 15 meter. En ishall bedoms didrmed
som planenlig pa platsen. I detaljplanens norra omrade ska parkeringsplatser
hallas gemensamma f6r omradets anlaggningar. Den parkeringsanalys som
Region Gotland tagit fram for omradet visar att en ishall skulle krava
utbyggnad av ytterligare 200 platser utdver de som finns planerade idag i
anslutning till Ica Maxi arena. Parkeringsbehovet bedéms kunna 16sas genom
att dessa parkeringsplatser anlidggs inom resterande omrade planlagt f6r
idrottsindamal i detaljplanens norra del. Detta medfor att efter anliggandet
finns ingen oexploaterad mark kvar i detaljplanens norra del med byggritt.
Samordningsvinster avseende parkering kan ses, da iordningstillande av
befintlig parkering i anslutning till Ica Maxi arena kvarstar.

Ur ett stadsbyggnadsperspektiv finns férdelar med att forldgga ishallen pa den
foreslagna platsen. Placeringen bidrar till aktivitet i omradet pa ett synligt vis,
och moijligheten till kollektiva férbindelser motiveras vid en samlad bebyggelse.
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Exploatoren inkom 2025-01-10 med en yrkan om att markanvisningen 6nskas
avse omradet som foreslds i denna tjdnsteskrivelse, se bilaga. Motivering till
detta kopplas till stor del till stadsbyggnadsperspektivet med ett mer
sammanhingande idrottsomrade i norr. Utover redan nimnda aspekter
forvintas det firdiga golvet f6r en ishall pa foreslagen placering harmonisera
mer med Ica Maxi Arena vid en placering soderut, jamfért med
ursprungsyrkandet om att placera ishallen lingre norrut.

Utredningar avseende markforhallandena norr om Sandhedsvigen visar pa
hogt uppmitta grundvattennivaer. Det rader uppenbar risk for
grundvattenintringning i samband med schaktarbete. Detta behover darfor
planeras noggrant for att undvika skador pa byggnad och kontaminering av
grundvatten. Losningar som innebér markhéjning féresprakas.

Fl6den inom idrotts- och rekreationsomridet kommer 6ka till f6ljd av 6kad
hardgoérningsgrad. Innovativa 16sningar for att fordréja och infiltrera dagvatten
bedéms kunna mojliggora for en byggnation pa platsen. Losningar behéver
arbetas fram tillsammans med Vatten- och avloppsavdelningen.

Vid exploatering inom sekundirt vattenskyddsomrade bor forsiktighet rada.
For att en ishall med tillh6érande parkeringsytor ska kunna uppféras och
forvaltas inom idrotts- och rekreationsomradet behover kravstillning pa
torsiktighetsatgirder stillas gentemot exploatoren i ett tidigt skede. Mark- och
exploateringsavdelningen tillsammans med Vatten- och avloppsavdelningen
behover dirfor fora en tit dialog kring utformningen av kravstillningar 1
markanvisningsavtalet fOr att sikerstilla skyddandet av grundvattnet.

Med anledning av ovanstdende grunder, inkomna svar pa remisser och
skrivelser samt den antagna detaljplanen bedémer regionstyrelseférvaltningen
att en etablering av ishall med tillh6rande behov av infrastruktur dr
genomforbar pa den plats som féreslas till beslut.

Mot bakgrund av ovanstiende anser samhaillsbyggnadsférvaltningen att
samarbetet med Visby Roma Hockey bor fortsitta genom beslut om placering
inom idrotts- och rekreationsomradet i Visborg och att arbeta fram ett
markanvisningsavtal.

Godkinnande av markanvisningsavtal kan beslutas efter att det ar forhandlat
och undertecknat av Visby Roma Hockey. En forutsittning for framtida
tecknande av tomtrittsavtal dr att bolaget har finansiering klar f6r projektet.

Bedémning av konsekvenser i tvarperspektiv
1. Rattslig grund/rattsligt perspektiv

Markanvisning genom direktanvisning kan anvindas nir det dr bista sittet att
uppné de mal som regionen har. Flera av regionens mal bedéms uppfyllas vid
uppférande av en ny ishall. Forslag till beslut stimmer 6verens med Region
Gotlands riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal.
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2. Ekonomiskt perspektiv

En markanvisning med byggnation avseende ishall pa Visborg kommer
innebdra ett omfattande behov och en prioritering av utbyggnad av
infrastruktur bland annat f6r att sikerstalla tillrickliga tillfartsvigar till hela
Visborgsomridet. Beslutad exploateringsplan och budget 2025-2029 fo6r
Stadsutveckling Visborg visar pa investeringskostnader pa cirka 80 miljoner
kronor for utbyggnad av Sandhedsvigen. Dirtill kommer ett behov av
utbygegnad av gang- och cykelvigar till idrottsomradet. Kostnader for att ta
fram utredningar for detta samt lantmiteriforrattningar tillkommer. Intikterna i
form av tomtrittsavgild samt anliggande av gemensamma anlaggningar sisom
parkering, gc-vigar etc, detta regleras nirmare i kommande
markanvisningsavtal och kommer inte ticka kostnaderna f6r nédvindiga
anlidggningar. Till grund for tomtrittsavgilden kommer virdering av marken
utforas av en oberoende virderingsman, avgilden blir sedan en arlig intakt for
regionen under en lang tid framat.

3. Barnperspektiv

En ny ishall pa Visborg ar viktig for att Gotlands issporter ska fortsitta vixa
och utvecklas. Manga barn och ungdomar utévar sport pa is och far med
denna etablering battre forutsattningar for en god och trygg triningsmiljé med
tillrickliga istider, bade genom fler istider i en ny hall, samt genom avlastning
av redan befintliga hallar. Bedémningen ir att dtgirden dr att anse som positiv
ur ett barnperspektiv.

4. Jamstalldhetsperspektiv

Ishockey utévas av en stor andel pojkar. Konstakningen som utévas av en stor
andel flickor har under en lingre tid varit lidande av bristande istider. En
etablering av ny ishall med dubbla isytor sa som Visby Roma Hockey foreslar
ger positiva effekter nir det giller tillgingen till en god och trygg triningsmiljo.
Bedomningen ir att atgirden kan ses som positiv ur ett
jamstilldhetsperspektiv.

5. Landsbygdssakring/geografiskt perspektiv
Ej aktuellt.

6. Klimat och miljoperspektiv
Snoupplag som en restprodukt fran ishallen maste kunna ske pa ett sadant satt
sa att grundvattnet ej riskerar att férorenas.

Beslutsunderlag

SBF MEX Tjansteskrivelse, 2025-01-28
Direktmarkanvisning Ishall Visby Visborg 1:9
Ansokan tomtrattsavtal

Redovisning tankt grundlaggning

Remissvar VA-avdelningen

Remissvar Fastighetsforvaltningsavdelningen
Remissvar Kultur och fritid
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Remissvar Trafik
Yrkan placering ishall Visby Roma Hockey

Regionstyrelsefdrvaltningen

Stefan Hollmark
Regiondirektordirektor
Sambhallsbyggnadsforvaltningen

Lise Langseth
Samhallsbyggnadsdirektor

Skickas till

TKTF: VA-avdelningen, Fastighetsforvaltningsavdelningen, Park- och
trafikavdelningen

RSF: Kultur- och fritidsavdelningen
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